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ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑ  

 

Θεσσαλονίκη 17/10/2022 

Αριθμός απόφασης : 2009 

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

ΥΠΟΔΙΕΥΘΥΝΣΗ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ &  

ΝΟΜΙΚΗΣ ΥΠΟΣΤΗΡΙΞΗΣ 

ΤΜΗΜΑ : Α7’ - Επανεξέτασης 

 

Ταχ. Δ/νση       : Τακαντζά 8 -10 

Ταχ. Κώδικας   : 54639 – Θεσ/νικη 

Τηλέφωνο        : 2313332246 

e mail                : ded.thess@aade.gr     

 

ΑΠΟΦΑΣΗ 

Ο ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΣ  ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

 

Έχοντας υπ' όψη: 

1. Τις διατάξεις : 

α.  Του άρθρου 63 του ν. 4174/2013 (Κ.Φ.Δ.) (ΦΕΚ Α΄ 170), όπως τροποποιήθηκε και ισχύει. 

β. Του άρθρου 10 της Δ. ΟΡΓ. Α 1125859 ΕΞ 2020/23.10.2020 Απόφασης του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. 

(ΦΕΚ Β΄ 4738/26.10.2020) με θέμα «Οργανισμός της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων 

(Α.Α.Δ.Ε.)» 

γ. Της ΠΟΛ 1064/2017 Απόφασης του Διοικητή της Ανεξάρτητης Αρχής Δημοσίων Εσόδων (ΦΕΚ 

Β΄ 1440/27-04-2017). 

2. Την ΠΟΛ 1069/04-03-2014 Εγκύκλιο της Γενικής Γραμματείας Δημοσίων Εσόδων του 

Υπουργείου Οικονομικών. 

3. Την με αριθμό και ημερομηνία πρωτοκόλλου Δ.Ε.Δ. 1126366ΕΞ 2016/30-08-2016 Απόφαση 

του Προϊσταμένου της Διεύθυνσης Επίλυσης Διαφορών (ΦΕΚ 2759Β/01-09-2016) με θέμα 

«Παροχή εξουσιοδότησης υπογραφής». 

4. Την με ημερομηνία κατάθεσης 07/06/2022 και αριθμό πρωτοκόλλου ....... ενδικοφανή 

προσφυγή της ..........................του ...............με ΑΦΜ ..............., κατοίκου ………., επί της οδού 

……………. αρ. .., Τ.Κ. ………, κατά της με αριθμ. Ειδοποίησης .......και αριθμό δήλωσης ........./10-

5-2022 πράξης διοικητικού προσδιορισμού ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2022 του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. και τα 

προσκομιζόμενα με αυτήν σχετικά  έγγραφα.  
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5. Την ανωτέρω προσβαλλόμενη πράξη, της οποίας ζητείται η ακύρωση. 

6. Την Έκθεση Απόψεων του Προϊσταμένου της Δ.Ο.Υ. Σερρών. 

7. Την εισήγηση του ορισθέντος υπαλλήλου του Τμήματος Α7 - Επανεξέτασης, όπως 

αποτυπώνεται στο σχέδιο της απόφασης. 

 Επί της από 07/06/2022 και αριθμό πρωτοκόλλου ....... ενδικοφανούς προσφυγής της 

..........................του ...............με ΑΦΜ ..............., η οποία κατατέθηκε εμπρόθεσμα και μετά την 

μελέτη και την αξιολόγηση όλων των υφιστάμενων στο σχετικό φάκελο εγγράφων και των 

προβαλλόμενων λόγων της ενδικοφανούς προσφυγής, επαγόμαστε τα ακόλουθα: 

Με την από 10/5/2022 με αριθμό ειδοποίησης .......Πράξη Διοικητικού Προσδιορισμού 

Φόρου ν. 4223/2013 – ΕΝ.Φ.Ι.Α.- έτους 2022, καταλογίστηκε φόρος ποσού 130,15 €, με βάση την 

υπ’ αριθμ. ........./2022 δήλωση στοιχείων κτισμάτων και οικοπέδων της προσφεύγουσας. 

Η προσφεύγουσα, με την υπό κρίση ενδικοφανή προσφυγή, ζητά την ακύρωση της 

προσβαλλόμενης πράξης, ισχυριζόμενη ότι η τιμή εκκίνησης του οικοπέδου της εκτινάχτηκε στα 

1.013,2860 €, ενώ για τους συνδικαιούχους του ίδιου οικοπέδου η τιμή εκκίνησης ορίστηκε στα 

196,000 €.  

Επειδή στο άρθρο 4 του ν.4223/2013, όπως τροποποιήθηκε με το άρθρο 43 του 

Ν.4916/2022 και ισχύει ορίζεται : 

«Β. Υπολογισμός κύριου φόρου για οικόπεδα και γήπεδα  

Ο κύριος φόρος που αναλογεί στα δικαιώματα επί των γηπέδων εντός σχεδίου πόλης ή οικισμού 

(οικόπεδα) ή των γηπέδων εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμού (γήπεδα) υπολογίζεται σύμφωνα με τις 

επόμενες παραγράφους.  

1. Ειδικότερα, για τα οικόπεδα:  

α) Το οικόπεδο εντάσσεται σε φορολογική ζώνη και προσδιορίζεται συντελεστής φόρου με βάση τη 

μοναδιαία αξία του οικοπέδου, σύμφωνα με τον πίνακα που ακολουθεί:  

Μοναδιαία αξία (€/μ2) Φ.Ζ. Συντελεστής φόρου (€/μ2) 

0,01-6,00 1 0,0037 

6,01-20,00 2 0,0075 

20,01-50,00 3 0,0125 

50,01-75,00 4 0,0185 

100,01-150,00 6 0,0750 

150,01-20,00 7 0,1850 
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200,01-300,00 8 0,2470 

300,01-400,00 9 0,3700 

400,01-600,00 10 0,5550 

600,01-800,00 11 0,7400 

800,01-900,00 12 0,9900 

900,01-1000,00 13 1,2500 

1000,01-1500,00 14 1,6000 

1500,1-2000,00 15 2,3500 

2000,01-3000,00 16 3,7000 

3000,01-4000,00 17 4,9500 

4000,01-5000,00 18 7,400 

>=5000,01 19 9,2500 

 

β) Η Μοναδιαία Αξία του οικοπέδου ανά τετραγωνικό μέτρο είναι ο λόγος της φορολογητέας αξίας 

του οικοπέδου προς τη συνολική επιφάνειά του. 

Αν το οικόπεδο βρίσκεται σε περιοχή, στην οποία δεν ισχύουν οι αποφάσεις του Υπουργού 

Οικονομικών, που εκδίδονται κατ΄ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του Ν.1249/1982 (Α΄ 43), η 

μοναδιαία αξία του οικοπέδου ανά τετραγωνικό μέτρο, δεν μπορεί να είναι ανώτερη της τιμής ανά 

τετραγωνικό μέτρο, η οποία ελήφθη υπόψη για τον υπολογισμό του φόρου ακίνητης περιουσίας 

φυσικών προσώπων έτους 2013. 

γ) Η φορολογητέα αξία του οικοπέδου ισούται με το γινόμενο του συντελεστή οικοπέδου, της 

συνολικής τιμής εκκίνησης του οικοπέδου, του συντελεστή πρόσοψης και της επιφάνειας του 

οικοπέδου. Για τον υπολογισμό της φορολογητέας αξίας, εφαρμόζονται τα εξής: 

αα) Ο συντελεστής οικοπέδου (Σ.Οικ.), η συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου, καθώς και ο 

συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.), για τον υπολογισμό της συνολικής τιμής εκκίνησης 

του οικοπέδου, λαμβάνονται όπως ορίζονται κάθε φορά στις αποφάσεις του Υπουργού Οικονομικών 

που εκδίδονται κατ΄ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του Ν. 1249/1982 , ανεξάρτητα αν ο συντελεστής 

δόμησης που ισχύει για τα ακίνητα είναι διαφορετικός από το Σ.Α.Ο.. Αν το οικόπεδο είναι 

δεσμευμένο για κοινωφελή χρήση, ο Σ.Α.Ο. είναι ίσος με το συντελεστή δόμησης του Οικοδομικού 

Τετραγώνου, όπως έχει καθοριστεί με προεδρικό διάταγμα. 

ββ) Αν το οικόπεδο βρίσκεται σε περιοχή, στην οποία δεν έχουν καθοριστεί με τις αποφάσεις που 

προβλέπονται στο προηγούμενο εδάφιο, συντελεστής οικοπέδου (Σ.Οικ.), συνολική τιμή εκκίνησης 

του οικοπέδου και συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.), λαμβάνονται οι χαμηλότεροι 
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Σ.Οικ., συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου και Σ.Α.Ο. της ζώνης με τη χαμηλότερη τιμή ζώνης 

της οικείας Δημοτικής Ενότητας, όπως ορίζονται κάθε φορά στις αποφάσεις του Υπουργού 

Οικονομικών που εκδίδονται κατ΄ εξουσιοδότηση του άρθρου 41 του Ν.1249/1982. Αν δεν έχουν 

καθοριστεί τέτοιες ζώνες και τέτοιοι συντελεστές στη Δημοτική Ενότητα, λαμβάνονται οι κατώτερες 

αντίστοιχες τιμές του οικείου Δήμου, και, αν δεν έχουν καθοριστεί ούτε στο Δήμο, λαμβάνονται οι 

κατώτερες αντίστοιχες τιμές της οικείας Περιφερειακής Ενότητας και, αν δεν έχουν καθοριστεί ούτε 

στην Περιφερειακή Ενότητα, λαμβάνονται οι κατώτερες αντίστοιχες τιμές της οικείας Περιφέρειας. 

γγ) Ανάλογα με την πρόσοψη εφαρμόζεται Συντελεστής Πρόσοψης (Σ.Π.), ως εξής: 1,00 για 

πρόσοψη σε μια μόνο οδό, 1,08 για προσόψεις σε δύο ή περισσότερες οδούς ή σε οδό και πλατεία 

και 0,80, αν δεν υπάρχει πρόσοψη σε οδό. 

δδ) Οι διατάξεις των υποπεριπτώσεων εα΄, εβ΄, εγ΄, εδ΄, εε΄ και εστ΄ της περίπτωσης 3.5.6 της παρ. 

3 του άρθρου 32 του ν. 3842/2010 εφαρμόζονται ανάλογα. 

δ) Οικόπεδα, τα οποία είναι επιφάνειες που χρησιμοποιούνται για τον ελλιμενισμό αεροσκαφών, με 

εξαίρεση τις επιφάνειες που χρησιμοποιούνται για τον ελλιμενισμό αεροσκαφών ιδιωτικής χρήσης ή 

είναι λωρίδες γης, στις οποίες βρίσκονται σιδηροτροχιές ή οικόπεδα έδρασης πύργων και γραμμών 

μεταφοράς ηλεκτρικής ενέργειας, ή βρίσκονται εντός Ειδικών Σχεδίων Χωρικής Ανάπτυξης 

Δημοσίων Ακινήτων του Ν. 3986/2011 (Α΄ 152) ή εντός Σχεδίου Ολοκληρωμένης Ανάπτυξης του Ν. 

4062/2012 (Α΄ 70) και στις δύο προηγούμενες περιπτώσεις μόνο μέχρι τη μεταβίβασή τους από το 

φορέα της επένδυσης προς τρίτους, ή βρίσκονται εντός των ορίων των περιοχών που ορίζονται από 

τις διατάξεις του άρθρου 1 του Ν. 4458/1965 (Α΄ 33) (Βιομηχανικές Περιοχές), των άρθρων 1 και 29 

του Ν. 2545/1997 (Α΄ 254) (Βιομηχανικές Επιχειρηματικές Περιοχές) και του άρθρου 41 του Ν. 

3982/2011 (Α΄ 143) (Επιχειρηματικά Πάρκα), εντάσσονται στην πρώτη φορολογική ζώνη. 

ε) Αν στο οικόπεδο υπάρχει κτίσμα, η επιφάνεια του οικοπέδου για την οποία επιβάλλεται ο κύριος 

φόρος ισούται με το υπόλοιπο της συνολικής επιφάνειας αφού αφαιρεθεί η επιφάνεια του 

οικοπέδου, η οποία αναλογεί στο συντελεστή αξιοποίησης του οικοπέδου, με βάση τη δόμηση η 

οποία έχει πραγματοποιηθεί στο οικόπεδο, ως εξής: 

Επιφάνεια οικοπέδου για την οποία επιβάλλεται ΕΝ.Φ.Ι.Α. όταν υπάρχει κτίσμα = συνολική 

επιφάνεια οικοπέδου - επιφάνεια οικοπέδου που αναλογεί στο Σ.Α.Ο. με βάση τη δόμηση που έχει 

πραγματοποιηθεί 

Για το Συντελεστή Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) που εφαρμόζεται ισχύουν όσα ορίζονται στην 

περίπτωση γ΄ (αα) της παραγράφου 1, με εξαίρεση την περίπτωση που το κτίσμα έχει ηλικία εκατό 

(100) ετών ή μεγαλύτερη καθώς και την περίπτωση που επί του οικοπέδου υπάρχει κτίριο, το οποίο 

έχει κηρυχθεί ιστορικό διατηρητέο μνημείο ή έργο τέχνης, οπότε θεωρείται ότι ο Σ.Α.Ο. έχει 

εξαντληθεί. 

στ) Ο κύριος φόρος ισούται με το γινόμενο της επιφάνειας και του συντελεστή φόρου, ως εξής: 

Φόρος = Επιφάνεια οικοπέδου (μ2) x ΣΦ. » 
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 Επειδή, με τις διατάξεις του άρθρου 6 του ν. 4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε με το 

άρθρο 45 του Ν.4916/2022, ορίζεται ότι: 

«1) Ο ΕΝ.Φ.Ι.Α. προσδιορίζεται με πράξη διοικητικού προσδιορισμού του φόρου που εκδίδεται από 

τη Φορολογική Διοίκηση, σύμφωνα με το άρθρο 31 του Κώδικα Φορολογικής Διαδικασίας (Ν. 

4174/2013, Α’ 170). [Ο αριθμός «31» της παρ.1 αντικαταστάθηκε με τον αριθμό «32» με το άρθρο 

τρίτο υποπαρ. Γ. περ.6 Ν.4254/2014, ΦΕΚ Α 85/7.4.2014] […]. 3) α) Για τον προσδιορισμό του 

ΕΝ.Φ.Ι.Α. κάθε επόμενου του 2014 έτους, λαμβάνεται η δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. με τα στοιχεία των 

ακινήτων του προηγούμενου έτους με τις μεταβολές που επήλθαν. […] 4) Με απόφαση του 

Υπουργού Οικονομικών, που δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως, καθορίζεται κάθε 

αναγκαία λεπτομέρεια για την εφαρμογή των άρθρων 4 και 5 του παρόντος». 

 Επειδή, για τον προσδιορισμό του ΕΝ.Φ.Ι.Α., η Διοίκηση υποχρεούται, σύμφωνα με το 

άρθρο 4 του ν. 4223/2013, όπως αυτό τροποποιήθηκε με το άρθρο 43 του Ν.4916/2022, μεταξύ 

άλλων και σε εφαρμογή των διατάξεων του άρθρου 41 του Ν.1249/1982 περί αντικειμενικού 

τρόπου προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας των ακινήτων, καθώς και των εν ισχύ αποφάσεων 

του Υπουργού Οικονομικών περί αναπροσαρμογής των αντικειμενικών αξιών. 

 Επειδή, από την 1η Ιανουαρίου 2022 εφαρμόζονται οι νέες αντικειμενικές αξίες, δυνάμει της 

υπ’ αριθ. 57732 ΕΞ 2021 Απόφασης του Υπουργού Οικονομικών (Β’ 2375), σύμφωνα με την οποία 

αναπροσαρμόστηκαν οι τιμές εκκίνησης των περιοχών που είναι ενταγμένες στο σύστημα 

αντικειμενικού προσδιορισμού φορολογητέας αξίας ακινήτων και καθορίστηκαν οι συντελεστές 

αυξομείωσής τους. 

 Επειδή εν προκειμένω, η προσφεύγουσα, η οποία κατέχει οικόπεδο 669,19 τ.μ. επί της 

οδού ……….., ………., ισχυρίζεται ότι η συνολική τιμή εκκίνησης του ως άνω οικοπέδου, που 

ορίστηκε στο ποσό 1.013,2860, είναι μεγαλύτερη από την συνολική τιμή εκκίνησης για τους 

συνδικαιούχους του ίδιου οικοπέδου. Προς επίρρωση προσκομίζει φωτοτυπία της με αριθμό 

………/2022 πράξης διοικητικού προσδιορισμού ΕΝ.Φ.Ι.Α. έτους 2022, χωρίς ονοματεπώνυμο, 

στην οποία αναφέρεται ένα οικόπεδο με συνολική τιμή εκκίνησης οικοπέδου 196,00, χωρίς ωστόσο 

να αποδεικνύεται ότι πρόκειται για το ίδιο οικόπεδο, καθώς ως διεύθυνση  αναφέρεται η οδός χωρίς 

αριθμό και οι προσόψεις του ακινήτου είναι διαφορετικές. 

 Επειδή με βάση τα ανωτέρω η προσφεύγουσα δεν αποδεικνύει τον ισχυρισμό της περί 

λανθασμένου υπολογισμού ΕΝΦΙΑ και ως εκ τούτου τυγχάνει απορριπτέος. 

Επειδή περαιτέρω, με την με αριθμό Α.1272/2019 Απόφαση του Διοικητή της Α.Α.Δ.Ε. περί 

«Διαδικασία διορθώσεων και χορήγηση απαλλαγών από τον Ενιαίο Φόρο Ιδιοκτησίας Ακινήτων, 

καθορισμός του αρμόδιου οργάνου - Τροποποίηση και κωδικοποίηση της ΠΟΛ. 1163/2015 

απόφασης Γ.Γ.Δ.Ε. (Β΄ 1711).» ορίζεται ότι :  

«Άρθρο 4 Διαδικασία διόρθωσης φορολογητέας αξίας ακινήτου  
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1. Σε περιπτώσεις αμφισβήτησης της φορολογητέας αξίας ακινήτων ή των εμπραγμάτων σε αυτά 

δικαιωμάτων, όπως έχει προσδιοριστεί στη δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. -πράξη προσδιορισμού φόρου, και 

εφόσον τα περιγραφικά στοιχεία του ακινήτου είναι ορθά, ο φορολογούμενος δύναται να 

υποβάλει στον αρμόδιο για τη δήλωση προϊστάμενο Δ.Ο.Υ. αίτηση σύμφωνα με το συνημμένο 

υπόδειγμα 6. 

2. Εφόσον η αίτηση γίνει αποδεκτή, εκδίδεται νέα δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. - πράξη προσδιορισμού 

ΕΝ.Φ.Ι.Α., η οποία κοινοποιείται ηλεκτρονικά κατά τις διατάξεις του άρθρου 5 του Ν. 4174/2013, 

όπως ισχύει, και αναρτάται στο λογαριασμό του φορολογουμένου στο ΟΠΣ Περιουσιολόγιο στο 

TAXISnet. 

3. Εφόσον η αίτηση δεν γίνεται αποδεκτή, εκδίδεται πράξη απόρριψης σύμφωνα με το συνημμένο 

υπόδειγμα 7 και ενημερώνεται επί αποδείξει ο φορολογούμενος. 

4. Στις περιπτώσεις στις οποίες η φορολογητέα αξία ακινήτων ή εμπραγμάτων σε αυτά 

δικαιωμάτων δεν είναι ορθή λόγω λάθους της βάσης δεδομένων του Υπουργείου Οικονομικών, ο 

αρμόδιος για τη δήλωση ΕΝ.Φ.Ι.Α. -πράξη προσδιορισμού φόρου προϊστάμενος Δ.Ο.Υ. ενημερώνει 

τη Διεύθυνση Εφαρμογής Φορολογίας Κεφαλαίου και Περιουσιολογίου, η οποία εγκρίνει τη 

διόρθωση της βάσης δεδομένων από τη Διεύθυνση Ηλεκτρονικής Διακυβέρνησης Α.Α.Δ.Ε. 

(Δ.ΗΛΕ.Δ.), ώστε να πραγματοποιηθεί στη συνέχεια ορθή εκκαθάριση του φόρου. » 

 Επειδή η προσφεύγουσα δεν ακολούθησε την προβλεπόμενη διοικητική διαδικασία που 

ορίζεται σε περίπτωση αμφισβήτησης της φορολογητέας αξίας των ακινήτων. 

 Α π ο φ α σ ί ζ ο υ μ ε  

 

Την απόρριψη της με ημερομηνία κατάθεσης 07/06/2022 και με αριθμό πρωτοκόλλου ....... 

ενδικοφανή προσφυγή της ..........................του ...............με ΑΦΜ ................ 
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Οριστική φορολογική υποχρέωση της υπόχρεης - καταλογιζόμενο ποσό με βάση την 

παρούσα απόφαση:  

Ενιαίος Φόρος Ιδιοκτησίας Ακινήτων έτους 2022 

Σύνολο κύριου φόρου : 130,15 € 

 

Εντελλόμεθα όπως αρμόδιο όργανο κοινοποιήσει με τη νόμιμη διαδικασία την παρούσα 

απόφαση στον υπόχρεο. 

 

 

Ακριβές Αντίγραφο 

Η Υπάλληλος του Αυτοτελούς  

Γραφείου Διοικητικής Υποστήριξης 

ΜΕ ΕΝΤΟΛΗ ΤΟΥ ΠΡΟΪΣΤΑΜΕΝΟΥ 

ΤΗΣ ΔΙΕΥΘΥΝΣΗΣ ΕΠΙΛΥΣΗΣ ΔΙΑΦΟΡΩΝ 

Ο ΠΡΟΙΣΤΑΜΕΝΟΣ ΤΟΥ 

ΤΜΗΜΑΤΟΣ Α7’ ΕΠΑΝΕΞΕΤΑΣΗΣ 

 

 

 

ΜΑΒΙΝΙΔΟΥ ΚΥΡΑΤΣΑ 

Σ η μ ε ί ω σ η : Κατά της απόφασης αυτής επιτρέπεται η άσκηση προσφυγής ενώπιον των αρμόδιων 

Διοικητικών Δικαστηρίων εντός τριάντα (30) ημερών από την κοινοποίησή  της.  

 


